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ROZSUDOK

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud kasaény v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Ivana
Rumanu (spravodajca) a sudkyii JUDr. Eriky Canadyovej a JUDr. Moniky Valagikovej, PhD. v pravnej
veci zalobcu: Okresna prokurattra Bratislava I, Kvetnd 13, Bratislava, proti zalovanému: Okresny trad
Bratislava, katastralny odbor, so sidlom Ruzova dolina 27, Bratislava, za ucasti: 1) Ing. arch. O. O.,
bytom V. zastiipena advocatius s.r.o., so sidlom Palackého 12, Bratislava, ICO: 36 868 752, 2) MUDTr.
F. H., bytom Z., zastipena JUDr. KLUCKOVA, advokatka, s.r.o., so sidlom Pluhovéa 29, Bratislava,
ICO: 36 864 242, o preskimanie zikonnosti opatrenia Zalovaného &. Z-9996/14 vykonaného pod &.
zmeny 2745/14 z 29. méja 2014, o kasacnej staznosti d’alSej i€astnicky 1) proti rozsudku Krajského
sudu v Bratislave ¢. k. 55/2/2016-245 z 19. februéara 2019 v spojeni s opravnym uznesenim Krajského
sudu v Bratislave ¢. k. 55/2/2016-377 z 6. augusta 2019, takto

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky kasacnu staznost’ stazovatel’ky (povodne d’alSia ucastnicka 1/) proti
rozsudku Krajského sudu v Bratislave ¢. k. 5S/2/2016-245 zo dna 19.02.2019 v spojeni s opravnym
uznesenim Krajského sudu v Bratislave ¢. k. 55/2/2016-377 zo dia 06.08.2019 zamiet a.

Ucastnikom konania pravo na nahradu trov kasaéného konanianepriznav a.

Odovodnenie

1. Napadnutym rozsudkom Krajsky stid v Bratislave podla § 191 ods. 1 pism. c¢) zékona ¢. 162/2015 Z.
z. Spravny sudny poriadok (,,SSP*) na zdklade zaloby Zalobcu zrusil opatrenia zalované¢ho ¢. Z-9996/14
vykonaného pod €. zmeny 2745/14 z 29. maja 2014 a vec mu vratil na d’alSie konanie. Su¢asne zamietol
navrh dalSej ucastniCky konania 1) na preruSenie konania zo dna 12.11.2018, doruc¢eného sudu na
pojednavani konanom dna 19.02.2019.

2. Okresnému uradu Bratislava, katastralnemu odboru (d’alej aj len ,,prvostupiiovy organ®) bol dia
21.05.2014 doru¢eny navrh dalSej ucastnicky 1) na zapis zdznamom, zaevidovany pod ¢. k. Z-9996/14.
Predmetom navrhu bola ziadost' o zapis dvoch bytovych jednotick v rodinnom dome so supisnym



v

¢islom XXXX, postavenom na pozemku parcela registra ,,C* ¢. 1742/11, zapisaného na LV ¢. XXXX,
k. u. N. na zaklade stavebného povolenia vydané¢ho v roku 1975, evidovaného pod ¢. 52602/1975-327 a
zaroven na zéklade vydaného kolauda¢ného rozhodnutia dna 26.02.1979, evidovaného pod ¢. 432/1979-
Ra. Dalsia ¢astni¢ka 1) v navrhu konstatovala, e na zaklade uvedenych listin je evidentné, Ze ide o dve
samostatné uzavreté bytové jednotky na kvéote 290 a 580 v rodinnom dome. St¢asne poziadala o zapis
Dohody o uzivani nehnutelnosti do ¢asti listu vlastnictva ,,iné tidaje, na zaklade notarskej zapisnice ¢. N
583/2008, Nz 46648/2008, NCRIs 46229/2008 zo dia 31.10.208, evidovanej v katastri nehnutelnosti
bod V-31621/2008.

3. Proti opatreniu podala diia 27.08.2015 prokuratorka Okresnej prokuratiry Bratislava I protest pod €.
Pd 141/15/1101-6 zo dna 24.08.2015 (d’alej aj len ,,protest™). Namietala, ze v pripade, ak jeden vlastnik,
pripadne viaceri spoluvlastnici za podmienky, Ze na jednotlivych bytoch budii mat’ rovnaké podiely ako
na poévodnom dome, vlastnia rodinny dom, mézu si tento rozpisat’ na samostatné byty, ak s tym vsetci
spoluvlastnici suhlasia. Podmienkou vSak je skuto¢nost, ze v kolaudacnom rozhodnuti bol dom
skolaudovany ako dom s viacerymi samostatnymi bytovymi jednotkami alebo charakter rodinného domu
bol zmeneny rozhodnutim stavebného tradu o zmene charakteru uzivania stavby na dom s viacerymi
bytmi.

4. Okresny urad Bratislava, odbor dopravnych prostriedkov, referat katastra nehnutel'nosti rozhodnutim
¢. Upo 91/15-BPR zo dna 25.10.2015 protestu nevyhovel. V odévodneni uviedol, Ze navrh v spojeni s
predloZzenymi listinami bol sposobily na zapis tdajov do operatoru katastra nehnutelnosti. Zapisom
idajov do &asti - popis stavby sa bliz§ie dophili Gidaje o predmetnej stavbe. Dalsia wcastnicka 1)
neziadala o zmenu zépisu vlastnictva rodinného domu na zapis rodinného domu s dvoma bytmi. Okresny
urad skutoCnost, Ze rodinny dom so stpisnym cislom obsahuje dva byty v zmysle predlozeného
stavebného povolenia a kolaudacného rozhodnutia, vyznacil len do popisu stavby, ¢im blizSie spresnil
d’alsie identifika¢né idaje o tejto nehnutelnosti.

5. Krajsky sud uviedol, Ze z kolaudacného rozhodnutia vyplyva, Ze bol skolaudovany rodinny dom na
pozemku parc. ¢. 1742/2, k. 0. G., ¢ize z uvedeného jasne vyplyva, ze bol skolaudovany rodinny dom a
neobsahuje zmienku o tom, Ze ide o rodinny dom s dvoma bytovymi jednotkami. Hoci sa v stavebnom
rozhodnuti uvadza, ze su to samostatné uzavreté dva byty, toto nie je smerodajny doklad k tomu, aby
doSlo k zmene zépisu v liste vlastnictva. Smerodajné je kolaudacné rozhodnutie, ktoré urcuje, ako bola
predmetnd nehnutelnost’ skolaudovand. Medzi stavebnym rozhodnutim a kolauda¢nym rozhodnutim
mohlo doéjst k zmene stavby, ¢o aj doslo, o ¢om sved¢i, Ze podlazia na koéte 290 a 580 nie su
samostatne uzavreté. Z notarskej zapisnice vyplyvalo, Ze ucastnicky dohody sa dohodli na uréitom
uzivani nehnutelnosti (d’alSia ucastnicka 1) bude uzivat prvé a druhé nadzemné podlazie a dalSia
ucastnicka 2) bude uzivat' tretie a Stvrté nadzemné podlazie), tato skutoCnost’ neznamend, ze sa v nej
nachadzaju dve bytové jednotky.

6. Krajsky sud zistil porusenie ustanovenia § 37 zakona ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) (d’alej aj len ,,katastralny
zakon®), v zmysle ktorého okresny urad oznami osobam, ktorych pravo k nehnutelnosti bolo zapisom
dotknuté, ze vykonal zapis do katastra zdznamom a to do 15 dni odo dna zépisu prava do katastra.
Wkonanie zdznamu nebolo d’al§ej Gi¢astni¢ke 2) oznamené. Zalovany nebol opravneny vykonat zmenu
popisu stavby aj vzhladom k tomu, Ze d’alSia Gcastni¢ka 2) je vdc¢Sinovou vlastni¢kou nehnutelnosti.
Prvostupniovy organ postupoval vylu¢ne na zaklade Ziadosti d’alSej ucastnicky 1) ako menS$inovej
spoluvlastnicky, a to bez ohl'adu na to, ze k ziadnej zmene prava k nehnutelnosti neprislo, ked’ze uz o
zapise predmetnej nehnutelnosti bolo zdznamom rozhodnuté v roku 1994 na zdklade toho istého
kolauda¢ného rozhodnutia, ktoré vobec nepreukazuje stavbu rodinného domu s dvoma bytovymi
jednotkami.

7. Proti tomuto rozsudku krajského sudu podala stazovatelka (d’alSia tcCastniCka 1/) v zastipeni
advokatom, v€as kasacnu staznost’ a navrhla, aby kasa¢ny sud napadnuty rozsudok zrusil a vec mu
vratil na d’alSie konanie alebo, aby konanie zastavil a stazovatelke priznal ndhradu trov konania. S



poukazom na § 5 ods. 2 katastralneho zakona uviedla, Ze zaznam plni evidené¢nti funkciu a nema vplyv
na vznik, zmenu ani zénik prav k nehnutelnostiam a s poukazom na § 34 katastralneho zédkona uviedla,
ze udaje o pravnych vzt'ahoch sa do katastra nehnutelnosti zapisuju na zaklade verejnych a inych listin.
Namietala, Zze skuto¢nost, Ze ide o dom s dvoma samostatnymi bytovymi jednotkami vyplyva zo
stavebného povolenia a z projektu skuto¢ného vyhotovenia stavby z 5/2004. V zaznamovom konani o
aké ide vo veci samej nebol zmeneny kod nehnutelnosti, pricom bol ponechany kéd 10-rodinny dom,
sucasne bolo ponechané vlastnicke pravo k nehnutelnosti v prislusnom podielovom spoluvlastnictve. Na
zaklade skutocného stavu bol len spresneny popis stavby, ako vyplyva zo stavebného povolenia.
Zalovany bol opravneny vykonat' ziznam aj bez néavrhu, na navrh vlastnika alebo inej opravnenej osoby.
Na zaklade vysSie uvedeného sa stazovatel’ka domnieva, Ze k poruseniu zakona nedoSlo a Zalovany
postupoval v stilade so zakonom.

8. Daliia ucastni¢ka 2) sa vo vyjadreni ku kasa¢nej staznosti stotoznila s napadnutym rozsudkom
krajského sudu. Uviedla, Ze nie je zrejmé, aké prava k rodinnému domu mali vzniknat, zmenit’ s alebo
zaniknut, ked’Zze uz poévodny zapis tychto prav v roku 1994 bol realizovany na podklade rovnakych
verejnych listin a v tychto nenastala Ziadna zmena. Kolauda¢né rozhodnutie neobsahuje Ziadnu zmienku
o tom, zZe sa jedna o rodinny dom s dvoma bytovymi jednotkami, pri€om d’al§ia ucastni¢ka 2) poprela
faktick( existenciu dvoch uzatvorenych bytovych jednotick. Zalovany bez toho, aby riadne preskiimal
prelozené listiny vykonal zdznam, ktorym zmenil popis stavby, tento zdznam vykonal len na zaklade
stavebného povolenia, pricom vobec neskimal jeho premietnutic v ramci kolaudaéného konania a v
ramci skuto¢ného vyhotovenia stavby.

9. Zalobca vo vyjadreni ku kasa¢nej staznosti uviedol, Ze postdenie otazky, ¢i miestnost’, alebo subor
miestnosti ma zo stavebno-technického hladiska charakter bytu prindlezi vylu¢ne stavebnému uradu.
Poukazal na obsah kolauda¢ného rozhodnutia a stotoznil sa s posudenim v napadnutom rozsudku
krajského sudu a navrhol kasaénu st'aznost’ zamietnut’ ako nedévodnu.

10. Zalovany sa stotoznil s nazorom stazovatelky, Ze svojim postupom neporuiil prava daliej
ucastnicky 2), ked’ze mala vedomost’ o tom, ze rodinny dom ma dve bytové jednotky, ¢o preukazuji
prelozené listiny. Wchadzajic zo stavebného povolenia mal zalovany za preukazané, ze predmetom
vystavby bol rodinny dom s dvoma bytovymi jednotkami. Z dohody o uzivani odvodil, Ze obe
i¢astni¢ky nespochybnili, Ze rodinny dom ma dve bytové jednotky. Dalsia uastni¢ka 1) neziadala o
zmenu v zapise vlastnictva rodinného domu na zépis rodinného domu s dvomi bytmi, tak aby boli oba
byty Specifikované oznacenim ¢isla bytu, poschodia, velkostou spoluvlastnickeho podielu na
spolo¢nych cCastiach a zaradeniach. Prvostupnovy organ skuto¢nost, Ze ide o rodinny dom s dvomi
bytovymi jednotkami uviedol len do popisu stavby. Tento idaj nema ziadny vplyv na vlastnicke prava.
Uviedol, Ze ustanovenia bytového zakona sa viazu len k bytovym domom podla §43b ods. 3 stavebného
zakona. Poukézal na evidenény charakter zaznamu podla § 5 ods. 2 katastralneho zakona, § 36
katastralneho zakona, v zmysle ktorého je jemu predlozené verejné listiny opravneny skumat’ len z
formalneho hladiska. Na zaklade uvedeného sa domnieval, Ze zapis zaznamu do katastra nehnutelnosti
bol vykonany stilade so zakonom a navrhuje, aby kasaény sud vyhovel kasacnej st'aznosti.

11. Najvyssi sud Slovenskej republiky konajiuci ako kasacny sud (§ 438 ods. 2 SSP) preskumal
napadnuty rozsudok, ako aj konanie, ktoré mu predchadzalo v medziach dovodov podanej kasac¢nej
staznosti v zmysle § 440 SSP, kasa¢nt st'aznost’ prejednal bez nariadenia pojednavania (§ 455 SSP),
ked denn vyhlasenia rozhodnutia bol zverejneny minimalne 5 dni vopred na uradnej tabuli a na
internetovej stranke Najvy$Sieho sudu Slovenskej republiky <. (§ 137 ods. 2 a 3 SSP) a dospel k zaveru,
7e kasaCna st'aznost’ nie je dovodna a preto ju zamietol podla § 461 SSP.

12. Kasacny sud sa stotoziiuje s nazorom zalobcu, ako aj krajského sudu, Ze relevantnym resp.
smerodajnym podkladom pre prejednavant vec je kolaudaéné rozhodnutie. Kolaudaéné rozhodnutie je
rozhodujicim pre urcenie ucelu uZivania stavby. Dokonéenu stavbu, pripadne jej Cast’ spdsobill na
samostatné uzivanie alebo ti ¢ast’ stavby, na ktorej sa vykonala zmena alebo udrziavacie prace, pokial
tieto stavby vyzadovali stavebné povolenie, mozno uzivat' len na zaklade kolauda¢ného rozhodnutia. Z



obsahu ustanoveni stavebného zakona upravujicich kolauda¢né konanie je zrejmé, Ze v kolaudaénom
konani prisluSny stavebny urad skiima skuto¢ny stav. To znamend, Ze najmd skuma, ¢i sa stavba
uskutoc€nila podla dokumenticie overenej stavebnym uradom v stavebnom konani a ¢i sa dodrzali
zastavovacie podmienky ur¢ené izemnym planom zo6ny alebo podmienky urc¢ené v uzemnom rozhodnuti
a v stavebnom povoleni.

13. Pokial’ majii spoluvlastnici rodinného domu ziujem rozpisat’ si tento na samostatné byty, jednou z
podmienok je, ze v kolaudacnom rozhodnuti musi byt dotknuty dom skolaudovany ako dom s viacerymi
samostatnymi bytovymi jednotkami alebo jeho charakter musel byt zmeneny rozhodnutim stavebného
uradu o zmene charakteru uzivania stavby na dom s viacerymi bytmi.

14. Dalsou podmienkou, je suhlas vietkych spoluvlastnikov (resp. rozhodnutie o nahradeni prejavu
vole). Kasacny sud sa stotoziluje aj s tym, ze k samotnému zapisu zdznamom je potrebné dolozit’
ziadost’ o zapis, ktorej sucast'ou je urcenie a popis bytov v dome s vymedzenim podlahy a uvedenim
rozsahu podlahovej plochy bytu v dome, vymedzenie a vypocet spoloénych ¢asti, spolo¢nych zariadeni
a prisluSenstva domu, vymedzenie spoluvlastnickeho podielu vlastnika bytu v dome na spolo¢nych
Castiach a zariadeniach domu, na prislusenstve a na pozemku, pricom velkost’ spoluvlastnickeho podielu
je dana podielom podlahovej plochy bytu k thrnu podlahovych ploch vsetkych bytov v dome. Ako uz aj
vyplyva z uvedeného podmienkou je aj priloZenie pravoplatného kolaudacného rozhodnutia. Kasa¢ny sud
sa stotoziiuje s dopliujicim nazorom zalobcu, ze zapisanie rodinného domu na dom s dvoma bytmi s
uréenim novych vlastnickych podielov by bolo potrebné realizovat’ prostrednictvom vkladu.

15. V prejednavanej veci je potrebné prihliadat’ aj na skuto¢nost’, Ze hoci navrh podala d’al§ia i€astnicka
1), ktort mozno povazovat za opravnenu osobu, tito je menSinovym spoluvlastnikom dotknutej
nehnutelnosti. Z vypovede dalSej ucastnicky 2) vyplyva, Ze nesuhlasila a nemala zaujem o zapis
zaznamom dvoch bytovych jednotiek v rodinnom dome. Taktiez zo spisu nevyplyva, Ze by takyto stihlas
niekedy udelila. Uvedené tak malo za nasledok, ze prvostupfiovy organ vykonal zapis zdznamom, ktorym
sa zmenil popis stavby, len na podklade navrhu mensinového spoluvlastnika nehnutelnosti.

16. Z uvedeného, aj v spojeni so skutocnost’ou, ze d’al$ia ucastnicka 2) nesuhlasila so zapisom zaznamu
a zaroven o nom ani nebola informovana vyplyva, Zze v praxi by mohlo d6jst’ k situacii, kedy by popis
stavby ako rodinného domu s dvomi samostatnymi bytovymi jednotkami spdsobil pre dalSiu uc¢astnicku
2) komplikaciu v ur€itych pravnych vztahoch s tretimi subjektmi a v zasade by z doévodu negativnej
materialnej publicity nemohla namietat’ pravdivost’ tohto zdznamu.

17. O nahrade trov kasa¢ného konania rozhodol tak, ze stazovatelke, ktora v tomto konani nemala
uspech, ich nahradu podla § 168 v spojeni s § 467 ods. 1 SSP nepriznal, Zalobcovi ich nepriznal,
pretoze mu zo zadkona neprinalezia a d’alsim ucastnikom nahradu trov konania nepriznal v zmysle § 169
SSP, ked’ze im nevznikli trovy v suvislosti s plnenim povinnosti.

18. Toto rozhodnutie prijal Najvys$si sud SR v senate pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku opravny prostriedok nie je pripustny.
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